















































































Por( medio( del( presente( documento( certifico( que( he( leído( todas( las( Políticas( y(
Manuales( de( la( Universidad( San( Francisco( de( Quito( USFQ,( incluyendo( la( Política( de(
Propiedad(Intelectual(USFQ,(y(estoy(de(acuerdo(con(su(contenido,(por(lo(que(los(derechos(
de( propiedad( intelectual(del( presente( trabajo( quedan( sujetos( a( lo( dispuesto( en( esas(
Políticas.(
Asimismo,(autorizo(a(la(USFQ(para(que(realice(la(digitalización(y(publicación(de(este(













































La( Rinconada( project( is( a( project( developed( by( the( company( MARMARAL.( The(
project(is(located(in(the(area(of(Tumbaco(in(the(Chiviqui(neighborhood.(La(Rinconada(has(an(
area( of( approximately( eight( thousand( square(meters,(where( eleven( non^attached( houses(
will( be( built(with( an( average( of( three( hundred( square(meters( of( living( space( and( a( large(
green(area(each.(The(purpose(of(this(titling(work(is(to(determine(the(viability(of(the(project(
in( different( aspects:( analyzing( the(macroeconomic( environment,( the(market( of( the( area,(
analyzing( the( land,( costs( and( revenues( and( finally( making( a( financial( analysis( and( the(
respective(sensitivity(of(it.(The(project(stakeholders(want(to(know(the(reality(of(the(project(
and(if(it(is(viable(to(invest.(The(economy(of(the(country(is(favorable(with(respect(to(the(real(
estate( environment,( the( land( is( located( in( an( area( of( high( purchasing( power( and( La(
Rinconada(is(a(viable(project(in(the(financial(aspect(based(on(the(indicators(NPV(and(IRR,(so(
it(is(advisable(to(invest(in(the(project(and(carry(it(out.(











































































































































































































El( presente( trabajo( de( titulación( busca( realizar( un( análisis( de( viabilidad( sobre( un(
proyecto(a(elaborarse(en(la(zona(de(Tumbaco,(en(el(barrio(de(Chiviqui.(Este(proyecto(será(







proyecto( inmobiliario( La( Rinconada,( entre( estas( evaluaciones( se( encuentran( el(
determinar(el(entorno(macroeconómico(del(país,(realizar(un(estudio(de(mercado(de(
la( zona,( la( evaluación( del( terreno( La( Rinconada,( y( el( pertinente( análisis( financiero(
para(determinar(la(viabilidad(del(proyecto(por(medio(de(indicadores(financieros.(((
1.2!Justificación*
El( proyecto( La( Rinconada( cuenta( con( un( terreno( de( 7.803,14( metros(




proyecto( inmobiliario.( A( lo( largo( de( este( año( han( existido( varios( cambios( tanto(
políticos(como(económicos(en(el(país,(y(este(trabajo(de(titulación(busca(determinar(





1.! Determinar( el( entorno( macroeconómico( del( país( por( medio( de( los(
indicadores(más(importantes.(












Los( indicadores(macroeconómicos( son(datos( estadísticos,( los(mismo(que( ayudan(a(
reconocer(y(vislumbrar(el(estado(actual(de(un(país(de(acuerdo(a(su(nivel(económico.(Lo(más(
común(es(que(se(publiquen(con(cierto(periodo(de(tiempo,(ya(sean(mensuales,(anuales,(etc.(
Por( medio( de( estos( indicadores( se( puede( determinar( la( volatidad( que( vive( el( presente(
mercado.(En(Ecuador(el(ente(que(se(encarga(de(la(publicación(de(los(indicadores(es(el(Banco(
Central( del( Ecuador,( también( conocido( por( las( siglas( BCE.( Existen( varios( indicadores(




Es(de(vital( importancia(conocer( la(historia(económica(que(ha( ido(sucediendo(en(el(
país(para(de(esa(forma(conocer(de(mejor(manera(la(interacción(de(las(variables(económicas(
y( como( afectan( estas( para( próximos( proyectos( ya( sean( como( oportunidades( o( como(
amenazas.(El(sector(inmobiliario(es(uno(de(los(más(expuestos(de(acuerdo(a(la(situación(del(





la(diferencia(que(existe(entre( la( tasa(de( interés(y(el(bono(emitido(por(el( tesoro(de(
Estados( Unidos,( es( el( riesgo( país,( este( indicador( es( presentado( por( el( BCE(
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diariamente,( su( último( registro( del( día( 17( de( agosto( fue( de( 706( puntos( básicos(
(Banco(Central(del(Ecuador,(2018).(










En( la( figura(podemos(apreciar(que(el( índice(de( riesgo(país( a( través(del( año(
actual(se(encuentra(en(ascenso(donde(el(pico(más(bajo(fue(al(inicio(del(año(en(enero(
con(445(y(el(pico(más(alto(por(el(momento(es(el(registrado(en(el(mes(de(junio(con(















alto( que( alcanzo( el( índice( riesgo( país( y( de( ahí( fue( decayendo( por( los( factores( ya(
expuestos.( El( cambio( de( presidente( ha( ayudado( a( que( las( fuentes( de( inversión(
























El( producto( interno( bruto,( también( conocido( como( PIB( es( el( indicador(
económico( más( importante( de( un( país,( este( representa( el( valor( total( de( los(
mercados( de( todos( los( bienes( y( servicios( producidos( de(un(país( en(un(periodo(de(
tiempo( que( por( lo( general( es( un( año.( Este( indicador( es( un( reflejo( de( la(
competitividad( de( las( empresas.( Los( datos( del( Banco( Central( del( Ecuador( nos(
muestran(cifras(del(PIB(de(cada(mes,(pero(siendo(su(última(publicación(en(diciembre(






En( la( figura( anterior( podemos( ver( que( el( registro( del( BCE( del( año( 2015( se(
encontró(en( constante( crecimiento(hasta( llegar(al( 20,4%(de(PIB.( Si( realizamos(una(























que( desde( el( 2011( al( 2015,( existía( un( crecimiento( porcentual( con( tendencia(
decreciente,( los( datos( se( extrajeron( del( Banco( Central( (Méndez,( 2017).( En( el( año(
2016( el( PIB( tuvo( un( decrecimiento( del( ^1,5%( este( afectado( completamente( por( el(
terremoto( ocurrido( en( Pedernales( en( el(mes( de( Abril( (El( Telégrafo,( 2017).( Con( el(
pasar( de( los( años( se( sabría( que( la( economía( se( contrajo( en( ^1,6%.( En( el( 2017,( se(
obtuvo(un(nuevo(crecimiento(del(3%( inicialmente,(hasta(que(se(concluyera(en(que(
fue( de( un( 2,4%,( esto( debido( al( cambio( del( gobierno( y( el( cambio( que( existía( en( el(
Gasto(del(Consumo(Final( de( los(Hogares,( el(Gasto(de(Consumo(Final( del(Gobierno(












La( inflación( del( país( es( el( aumento( generalizado(de( los( precios( de( bienes( y(
servicios(que(existen(en(un(país.(La(forma(de(medición(de(la(inflación(es(por(medio(
de( índices,( los( mismo( que( reflejan( el( crecimiento( porcentual( de( una( canasta( de(
bienes(ponderada.(A(su(vez,(la(inflación(muestra(el(cambio(de(precios(que(existe(en(
un(mismo(producto(durante(varios(periodos(de(tiempo.(El(último(registro(que(existe(







La(anterior( figura(muestra(como(el(porcentaje(de( inflación(ha( ido(cambiado(
















Primero,( que( existe( un( ajuste( de( precios( a( la( baja( dado( que( antes( Ecuador( se(
encontró(en(un(período(de(bonanza(que(hizo(que(el(país(encarezca.(Segundo,(es(que(
existe(una(menor(demanda(que(obliga(a(los(comerciantes(e(industriales(reducir(sus(
márgenes( de( ganancia,( realizar( promociones( y( disminuir( los( precios( para( de( esa(
forma(poder(vender((Astudillo,2018).(
Se( espera( que( esta( deflación( que( existe( actualmente( en( el( país( se( vea(
reflejado(a(lo(largo(del(año,(por(lo(menos(hasta(mediados(de(2018.(Se(cree(que,(para(
años( futuros,( 2019( y( 2020,( este( valor( empiece( a( igualarse( y( tener( una( inflación(
mínima.(
El( índice( de( precios( al( consumidor( se( toma( para( realizar( un( análisis( de( la(
inflación( del( país.( El( gráfico( a( continuación(muestra( valores(mensuales(medidos( a(
partir(de(precios(de( importación(y(producción(de(variables(que( influye(en(el(sector(


























En( la( figura(se(muestran( los(materiales(más( importantes(de( la(construcción,(
donde( se( ve( la( variación( que( existía( tanto( anual( como(mensualmente.( Los( índices(
son(recogidos(de(la(base(de(datos(del(INEC((INEC,2018).(Donde(podemos(ver(que(el(









los( agentes( de( bienes( raíces( para( tener( rápida( absorción( de( ventas.( Es( necesario(
conocer( lo( créditos( a( lo( que( pueden( acudir( lo( clientes,( estos( pueden( ser( tanto(
públicos( (BIESS),( como( privados.( El( volumen( de( crédito( de( la( construcción,( en( el(
último(valor(registrado(en(el(año(2015,( fue(de(un(volumen(de($685(millones.(En(el(
año( 2016( se( proyectó( que( el( valor( iba( a( decrecer( por( tema( de( bajo( ingresos( de(































En( el( último( año,( el( aporte( del( BIESS( ha( disminuido( con( respecto( a( lo(
ingresado(en(2016.(Según(las(cifras,(el(BIESS(otorgó(el(62%(de(créditos(hipotecarios(
durante(el(año(2016.(Mientras(que(en(el(2017(el(porcentaje(se(redujo(al(51%.(Lo(que(




























El( capítulo( de( Estudio( de( Mercado( busca( reflejar( como( nuestro( producto( será(
aceptado(dentro(del(mercado.(Dentro(del(estudio(de(mercado,(se( realizó( la(visita(a(varios(
proyectos(que(se(encuentren(cerca(de( la(zona(del( terreno(y(de( igual( forma(proyectos(que(
serían( considerados( la( competencia( directa.( Para( realizar( una( comparación( se( toman( en(
cuenta( varios( parámetros:( la( ubicación,( promotor,( el( porcentaje( de( avance,( arquitectura,(
número( de( unidades( del( proyecto,( área( promedio,( precio( promedio( por( unidad,( precio(
promedio( por( metro( cuadrado.( De( esta( forma( se( culmina( el( estudio( con( una( matriz(
ponderada(para(ver(que(tan(bien(ubicado(se(encuentra(el(proyecto(La(Rinconada,(realizando(
a( su( vez( un( análisis( FODA( y( también( un( diagrama( de( Ishikawa,( el( cual( nos( mostará( en(
conclusión(las(deficiencias(y(los(errores(que(debemos(ajustar(y(mejorar.(
Para(llevar(a(cabo(la(comparación(de(los(proyectos(de(la(zona(de(Tumbaco,(se(realiza(
una( ponderación( de( los( parámetros( a( evaluarse,( dando( una( calificación( estándar( a( cada(
proyecto( según( su( evaluación.( La( calificación( esta( conformada( por( una( escala( del( 1( al( 5,(
donde(5(representa(la(mejor(puntuación(que(puede(obtener(el(proyecto(y(1,(la(puntuación(












de( la( zona( de( Tumbaco,( es( bastante( lejana( puesto( que( se( ubica( al( otro( lado( del(
pueblo( de( Tumbaco,( cruzando( la( Ruta( Viva,( siendo( así( los( sitios( de(mayor( interés(
social(como(el(Hospital(de( los(Valles,( la(Universidad(San(Francisco,(el(Ventura(Mall(
como( el( centro( comercial( de( Tumbaco( y( el( parque( de( Tumbaco( se( encuentran(
considerablemente(lejos.(Siendo(este(uno(de(los(parámetros(a(tomar(en(cuenta(a(lo(








Dentro(de( este( análisis( de(Ubicación,( solo( se( toma(en( cuenta( las( distancias(
que(existen(mas(no(los(tiempos(de(viaje(que(pueden(tomar,(tanto(Provenza(como(La(
Rinconada(se(encuentras(pasando(la(Ruta(Viva(y(es(está(misma(ruta(la(cual(ayuda(a(
estos( proyectos( a( llegar( a( su( destino( en(menor( tiempo,( siendo( de( igual( forma( un(












Para( la( ponderación( realizada( al( promotor,( se( tomó( en( cuenta( dos(
parámetros:(Número(de(proyectos(construidos(y(Página(Web,(donde(se(dividió(en(un(
porcentaje( de( importancia( del( 80%( y( el( 20%( respectivamente.( De( esta( forma( se(
alcanzó( la( siguiente( ponderación,( donde( la( empresa( MARMARAL( encargada( del(
proyecto(La(Rinconada(se(encuentra(entre( las(mejores(posicionadas(gracias(a( los(7(
proyectos( que( ha( realizado.( Se( buscaba( tomar( en( cuenta( la( información( sobre( los(











El(porcentaje(de(avance(de(un(proyecto(es( importante(a( la(hora(de( la(venta(
del(producto,(en(este(caso(las(casas,(puesto(que(es(ciertamente(complicado(vender(
las( casas( en( planos;( es( por( esa( razón( que( la( venta( en( planos( o( antes( de( que( se(
encuentre(terminada(la(obra,(el(costo(es(menor.(De(igual(manera(se(debe(decir(que(
una(vez(las(unidades(se(encuentran(en(el(mercado(ya(terminadas(y(disponibles,(son(
estas( mismas( las( cuales( absorben( principalmente( el( mercado.( De( esta( forma( el(















líneas(modernas( que( se(manejan( hoy( en( día,( los( volados( que( pueden( existir( en( la(
casa,( la( iluminación,( las( áreas( verdes( tanto( de( la( casa( como( del( proyecto( y( la(
distribución(de(las(áreas.(La(Rinconada(por(su(parte(obtiene(una(puntuación(de(4(por(
el( hecho( de( mantener( una( estética( moderna( como( demanda( la( actualidad( del(
mercado(con(una(fachada(regular,(ventanas(con(tamaño(adecuado(para(el(ingreso(de(
luz( y( vista,( estilo(moderno( con( líneas( rectas,( un( volado( regular( no( tan( exagerado,(












la( fortaleza(del(promotor,( así( como( la( capacidad(de( satisfacer(de(mejor(manera( la(
demanda(de(vivienda.(La(Rinconada(obtiene(una(calificación(regular,(siendo(el(tercer(













área( posea.( Las( casas( que( tienen( mayor( área( son( mucho( más( atractivas( para( un(
mercado( de( nivel( socio^económico( Media^Alta;( lo( cual( no( sucedería( en( niveles(

























































Ubicación,( Arquitectura( y( Área( promedio( tienen( un( porcentaje( del( 20%(
porque( se( los( considera( los( más( importantes( para( el( cliente;( que( su( casa( sea(
atractiva,( que( su( casa( se( encuentre( relativamente( cerca( de( todo,( seguridad( y( por(
supuesto( que( sea( cómoda( para( ellos( mismo.( Con( un( porcentaje( del( 10%(
encontramos( los( parámetros( “intermedios”( al( momento( de( comprar( una( casa( los(
cuales(son:(Promotor,(Precio(por(unidad(y(precio(por(metro(cuadrado.(El(promotor(






















( En( la( siguiente( tabla( al( igual( que( en( la( figura( se( encuentra( dos( tipos( de(
análisis,(uno(ponderativo(y(el(otro(promedial.(Para(el(caso(del(análisis(ponderativo,(
donde( se( le( da( un( peso( arbitrario( a( cada( uno( de( los( parámetros( de( estudio,( el(
proyecto( La( Rinconada( se( encuentra( como( el( tercer( proyecto(mejor( ubicado.( Por(
otro(lado,(para(el(análisis(promedial,(donde(todos(los(parámetros(poseen(el(mismo(
peso(entre( sí,(el(proyecto(La(Rinconada(se(encuentra(en(un(quinto(puesto.( Lo(que(
nos(muestra( que( el( proyecto( está( bien( posicionado( frente( a( la( competencia( de( la(







Como( se( muestra( en( la( siguiente( gráfica,( se( denotan( los( tres( mejores(








Con( respecto( a( la( gráfica( de( telaraña( mostrada,( se( puede( concluir( que( el(
proyecto(La(Rinconada(tiene(debilidades(en(tres(parámetros:(Ubicación,(porcentaje(
de( avance( y( área( promedio.( La( ubicación( juega( un( papel( importante( a( la( hora( de(
comprar(para(un(cliente,(pero(este(es(un(parámetro(difícil(de(cambiar.(El(porcentaje(
de( avance( es( algo( que( no( hay( que( preocuparse( puesto( que( el( proyecto( recién(
empieza(y(a(su(vez(existen(clientes(que(prefieren(comprar(en(planos(para(así(adecuar(




como( los( otros( dos( proyectos( tienen(mayor( e( igual( área( promedio,( estos( a( su( vez(
tienen( el( precio( por( m2( mucho( más( alto,( es( decir,( menor( calificación( dentro( del(
parámetro.( Es( vital( encontrar( un( equilibrio( entre( estos( dos( parámetros( para( así(
alcanzar(las(ventas,(de(igual(forma(La(Rinconada(se(encuentra(en(etapa(de(pre(venta(
por( lo( que( los( clientes( pueden( hacer( los( cambios( que( quieran( y( de( esta( manera(
aumentar(el(área(útil(de(la(vivienda.(
3.11! Velocidad*de*ventas*
La( velocidad( de( ventas( es( un( indicador( que( consiste( en( obtener( cuantas(
unidades(vende(el(proyecto(por(mes.(Esto(se(obtiene(mediante(un(cálculo(simple(de(
la(división(del(número(de(unidades(vendidas(para(el(tiempo(durante(el(cual(se(han(






parten( de( una( velocidad( de( ventas( muy( baja,( de( igual( forma( que( el( proyecto( La(
Rinconada.(Esto(se(debe(a(estrategias(de(marketing(y(a(varios(aspectos(que(hay(que(
tomar(siempre(en(cuenta(a(la(hora(de(vender(un(bien(inmueble.(Cabe(recalcar(que(la(
información( con( respecto( al( tiempo( transcurrido( para( realizar( las( ventas( no( es( el(












de( unidades( del( proyecto.( De( esta( forma,( si( un( promotor( de( renombre( tiene( una(
velocidad(de(ventas(súper(alta(puesto(que(vende(10(unidades(a(los(3(meses,(pero(el(
proyecto( consta( de( 100( unidades,( la( velocidad( de( absorción( disminuye( y(muestra(
realmente( el( avance( del( proyecto,( equiparando( el( indicador( con( un( proyecto(más(
pequeño(pero(que(ha(vendido(un(buen(número(de(sus(pocas(unidades(totales.(Este(













muestra( como( el(mercado( está( absorbiendo( al( proyecto( a( esa( velocidad.( De( igual(










El( diagrama( de( Ishikawa( o( también( conocido( como( diagrama( de( espina( de(
pez,(creado(por(Kaoru(Ishikawa,(busca(enmarcar(en(una(gráfica(las(causas(que(están(
asociadas(a(un(efecto(el(cual(es(por(lo(general(el(problema(a(resolver(y(que(puntos(se(




El( efecto( de( las( causas( es( la( baja( velocidad( de( ventas( y( de( absorción,( este(









Como( muestra( la( gráfica( anterior,( se( puede( resumir( en( pocos( ítems( los(
problemas(que( causan( la( baja( velocidad(en( ventas( y( la( baja( absorción,( de(manera(
que(se(explica(cada(punto(con(respecto(al(grupo(que(pertenece.(
Medidas:( (La(primera(premisa(muestra(que(una(de( las(causas(principales(es(
que( el( costo( de(mercado( es( alto( por( lo( que( así( el(mercado( que( se( acoge( es(muy(
reducido(y(difícil(de(concretar(ventas.(A(su(vez(se(dice(que(existe(tantos(proyectos(en(
el( mercado( que( es( complicado( que( se( complazcan( tantos( sin( tanta( demanda.( El(
cliente( no( posee( la( suficiente( información( de( los( proyectos( y( en( varias( ocasiones(




encofrado( es( un( proceso( demoroso,( costoso( y( a( su( vez( largo( de( preparar,( la(
tecnología( tiene( que( seguir( avanzando( para( que( este( sea( mucho( más( sencillo( y(
agilite( los( proceso( de( armado( y( desencofrado.( A( su( vez( los( precios( del( material(
pétreo,( y( acabados( de( la( vivienda( son( muy( altos( obviamente( de( acuerdo( a( que(
acabados( se( desean( colocar,( esto( dependerá( de( que(mercado( socio^económico( se(
desea(atraer.(










en( las( manos( del( promotor( corregir( estos( errores.( El( cliente( tiene( temor( a( la(
inversión(por(la(actual(situación(del(país,(por(lo(que(de(cierto(modo(prefiere(tener(el(
dinero(con(sigo(mismo(y(no(en(las(manos(de(alguien(más(puesto(que(en(un(bien(se(




Procesos:* El( problema( de( las( bajas( velocidades( de( venta( es( que( el( cliente(
desea(algo( ya( construido( y( a( su( gusto,( y( eso(muy(pocas( veces( se(da(por( lo(que(al(
cliente( no( le( gusta( la( idea( de( esperar( tanto( para( su( casa( y( de( igual( forma( no( le(
convence(los(planos(pues(es(algo(que(no(lo(puede(admirar(y(apreciar(al(máximo,(por(






del( país,( el( precio( de( materiales( y( maquinaria,( y( por( supuesto( el( proceso( de(
construcción.(La(tecnología(tiene(que(avanzar(de(tal(forma(que(realizar(un(proyecto(
inmobiliario(no(sea(cuestión(de(años(o(meses(sino(de(semanas(o(días.(Para(eso(se(





Para( terminar( con( el( capítulo( de( Estudio( de(Mercado( se( realiza( un( análisis(
FODA(de(la(empresa(MARMARAL,(donde(se(evidencian(los(aspectos(internos(siendo(
las( Fortalezas( y( Debilidades;( y( a( su( vez( los( aspectos( externos( como( los( son( las(






En( la( tabla( encontramos( los( aspectos( más( importantes( de( la( empresa(
MARMARAL;( para( las( Fortalezas* observamos( que( la( empresa( posee( 12( años( de(
trayectoria(en(el(mercado(inmobiliario,(a(pesar(de(que(este(es(la(primera(experiencia(













Por( otro( lado,( como( aspecto( interno( de( la( empresa( se( encuentran( las(
Debilidades.*Una(de(las(debilidades(de(la(empresa(es(cumplir(los(plazos(de(ejecución(
impuestos(en(el(cronograma,(lo(cual(es(de(vital( importancia(ajustarlos(a(tiempo.(La(
falta( de( capital( de( trabajo( es( otra( debilidad( que( obliga( a( la( empresa( a( realizar( un(
préstamo( o( pedir( un( crédito( bancario.( A( su( vez( existe( una( falta( de( control(
administrativo,(el(mismo(que(ayuda(a(la(empresa(con(el(control(de(los(servicios(que(
se(solicitan.(Falta(también(control(del(inventario(de(materiales(que(posee(la(empresa(
puesto( que( existe( un( inventario( de( los( materiales,( mas( no( un( seguimiento( del(
mismo.(Por(último(como(debilidades,(existe(una(falta(de(publicidad(del(proyecto,(el(
mismo( que( afecta( la( velocidad( de( ventas,( porque( este( tipo( de( debilidad( se( debe(
tomar(muy(en(cuenta(a(futuro.((
Como( aspectos( externos( tenemos( las( Oportunidades,* donde( las( políticas(
gubernamentales( actualmente( fomentan( la( construcción(en(el( país( a(diferencia(de(
las(anteriores(leyes(como(la(de(plusvalía(que(ahuyentaban(a(los(inversionistas.(Por(la(
experiencia(en(el(mercado(y(los(muchos(proyectos(realizados(por(MARMARAL,(es(de(
fácil( accesibilidad( a( créditos( bancarios( para( alguna( ocasión( que( se( necesite.( El(
proyecto(La(Rinconada(ayuda(a(fomentar(el(desarrollo(económico(del(barrio(Chiviqui,(









En( cuanto( a( las(Amenazas*en( si( encontramos(que(existen( costos(muy(altos(
tanto(para(el(alquiler(de(maquinaria,(alquiler(de(material(como(lo(son(los(encofrados,(
el( material( de( construcción( como( es( el( material( pétreo( y( a( su( vez( los( costos( en(
acabados,( siendo( estos( los( de( primera( que( se( utilizan.( Siempre( se( debe( estar(
preparado,( puesto( que( puede( darse( un( cambio( en( la( situación( del( país( y( además(
siempre(existe(el(alto(nivel(de(la(competencia(que(apunta(al(mismo(mercado(que(La(
Rinconada.(













El( Par* de* Adaptación,* tiene( como( estrategia( la( fomentación( de( plazas( de(
trabajo(en(la(zona(del(proyecto,(el(acceso(de(un(crédito(bancario(para(mantener(una(
estabilidad( financiera( dentro( de( la( empresa,( y( la( intensificación( del( ámbito(
publicitario(del(proyecto(sin(obstruir(las(ventas(preferenciales(que(existen.(



































conocer( la( información( respecto( a( las( distintas( ordenanzas( y( la( planificación(
















La( figura( anterior( nos( muestra( la( segunda( parte( del( IRM( donde( podemos(













áreas(útiles( tanto(de( la(planta(baja(como(el(área(útil( total.(De(esa( forma(se(puede(














Como( se( puede( observar( en( la( anterior( tabla,( el( porcentaje( de(
aprovechamiento( del( COS( PB( es( del( 52,56%,( es( decir,( el( proyecto( La( Rinconada(
aprovecha(la(mitad(del(terreno(para(realizar(la(construcción(en(planta(baja.(El(hecho(





los( retiros( de( cada( casa( en( los( cuales( no( es( posible( realizar( ningún( tipo( de(
construcción(de( área(útil.(De( igual( forma,( lo( permitido(por( el(municipio( en( el( COS(
TOTAL,(no(se(alcanza(dado(el(hecho(de(que(se(permiten(3(pisos(y(La(Rinconada(solo(























En( las( figuras( anteriores( se( refleja( de( mejor( manera( el( porcentaje( de(
aprovechamiento(que(logra(el(proyecto(con(respecto(al(COS(PB(y(el(COS(TOTAL(del(IRM.(
Este( porcentaje( es( un( poco( más( de( la( mitad( para( el( COS( PB( y( como( se( mencionó(
anteriormente( las( razones( de( porque( existe( un( desaprovechamiento( del( terreno( es(










Rinconada( ofrece( ‘eso’( que( no( se( encuentra( en( el( mercado( actual( del( sector( de(
Tumbaco.(
4.2!Costo*de*terreno*
El( costo( del( terreno( es( un( factor( muy( importante( a( la( hora( de( realizar(
estimaciones( sobre(qué( tan( rentable(puede( ser(el( proyecto( inmobiliario(dentro(de(





del( precio( por( metro( cuadrado( de( la( zona.( El( precio( por( metro( cuadrado( de( los(
terrenos( se( encuentra( en( un( promedio( de( $180( dólares( por( metro( cuadrado(
aproximadamente.(Para(el(caso(en(particular(del(terreno(de(La(Rinconada,(este(tuvo(
un(costo( total(de($805.000(dólares(para(un( terreno(de(7803,14(metros(cuadrados.(




















El( resultado( del( método( residual( nos( da( un( valor( en( promedio( de( $211(




Una( vez( realizado( los( dos( métodos( del( costo( del( terreno,( se( procede( a(
compararlos.( Se(puede(observar( claramente(que(el(precio(por(metro( cuadrado(del(
método(residual(es(prácticamente(el(doble(del(precio(para(el(método(de(mercado.(







Rinconada( posee( un( potencial,( ya( que( la( zona( en( la( que( se( encuentra( está( en(
constante(expansión(y(desarrollo,(por(lo(que(el(precio(que(se(pagó(por(el(terreno(fue(



























todo(proyecto( inmobiliario,( como(planificación,( inicio(de(obra,(ejecución,( control( y(
finalización(de(obra.(Los(dos(primeros(meses(son(destinados(a(etapa(de(planificación,(
donde(se(analiza(el(estado(del( terreno(y(el(posible( tipo(de(proyecto( inmobiliario(a(
realizarse.((Se(continua(con(el(inicio(de(la(obra,(la(ejecución(y(el(cierre,(con(la(entrega(
de( las( casas( ya( terminadas( en( el( mes( 17.( En( las( siguientes( tablas( y( figuras,( se(




En( la( siguiente( tabla( se( muestra( el( resumen( con( los( costos( totales( del(
proyecto(de(La(Rinconada,(donde(se(puede(observar(que(el(Costo(Total(de(todo(el(
proyecto( es( de( aproximadamente( 2(millones( y(medio( de( dólares.( En( esta( tabla( se(











!En! la! figura! anterior! se! muestra! el! costo! total! parcial! y! acumulado! del!
proyecto!La!Rinconada!con!su!curva!de!inversión!a!lo!largo!del!periodo!del!proyecto.!
Se!observa!que!empieza! con!una! inversión! inicial!de!$805.000!dólares! como!costo!
del!terreno!hasta!alcanzar!una!inversión!final!de!$2.343.500!dólares!en!el!mes!17.!
5.1.2! Cronograma,costos,directos,
Como! se! mencionó,! los! costos! directos! comienzan! a! partir! del! tercer! mes!
puesto! que! los! dos! primeros! son! específicamente! de! planificación! y! los!
correspondientes!diseños!y!estudios!competentes.!Dentro!de!los!costos!directos!se!
encuentran!Los!costos!divididos!en!varios! rubros!como! lo! son:!Obras!preliminares,!
Urbanización,! Estructura,! Albañilería,! Mano! de! Obra,! Recubrimientos,! Carpintería,!
Sistema! Hidrosanitario,! Sistema! Eléctrico! y! Equipamiento.! Estos! costos! se!
encuentran!desglosados!y!detallados!para!cada!mes,!como!se!muestra!en!la!figura.!
Los!costos!directos!alcanzan!un!valor!de!inversión!de!$1.312.300!dólares,!es!decir!un!




























La! siguiente! tabla!muestra! los! flujos! de! egresos!mensuales! tanto! parciales! como! acumulados,! para! cada! uno! de! los! costos!








Con$ la$ información$ obtenida$ del$ estudio$ de$mercado,$ se$ realiza$ un$ análisis$
sobre$el$precio$promedio$por$metro$cuadrado$de$los$diferentes$proyectos$de$la$zona$
y$el$precio$de$La$Rinconada.$El$precio$promedio$por$área$útil$es$el$que$se$utiliza$para$












































Se$ puede$ concluir$ que$ el$ precio$ promedio$ de$ La$ Rinconada$ es$ justo$ y$
accesible$para$todos$los$distintos$beneficios$que$ofrece$este$proyecto.$Puede$darse$
el$ caso$de$que$considerando$ la$absorción$de$ventas$del$proyecto$La$Rinconada,$ se$
decida$ ajustar$ el$ precio$ ya$ sea$ igual$ al$ precio$ promedio$ o$ a$ un$ valor$ más$ bajo,$
considerando$este$ tipo$de$ ajuste$de$primera$ instancia$ innecesario.$ Este$ análisis$ se$
realizará$ más$ adelante$ en$ capítulo$ financiero$ con$ la$ finalidad$ de$ establecer$ que$
sensibilidad$de$precios$tiene$el$proyecto.$
5.2.2! Forma!de!pago!

















los$ posibles$ compradores.$ A$ continuación,$ se$ muestra$ un$ ejemplo$ numérico$ del$
ingreso$ promedio$ que$ debe$ tener$ la$ familia$ para$ poder$ acceder$ a$ una$ casa$ de$ La$
Rinconada$y$ los$desembolsos$que$debe$ tener$a$ lo$ largo$del$proyecto,$ tomando$en$
cuenta$las$cuotas$que$debe$pagar$por$el$préstamo.$
5.2.3! Ejemplo!numérico!
De$ acuerdo$ al$ informe$ ejecutivo$ emitido$ por$ el$ Instituto$ nacional$ de$
estadísticas$ y$ censo$ (INEC),$ en$ enero$ del$ 2018$ la$ canasta$ básica$ familiar$ de$ una$






























Por$ último,$ para$ el$ pago$del$ desembolso$ se$ debe$ realizar$ un$ préstamo$ con$




















más$detallada$ la$ tabla$de$amortización$generada$por$el$ simulador$de$crédito,$y$ los$
pagos$que$debe$realizar$el$cliente$(Tus$Finanzas,2018).$
De$esta$forma,$se$puede$decir$que$el$monto$más$grande$a$desembolsar$es$el$
del$ pago$ de$ cuotas,$ donde$ la$ familia$ necesita$ aproximadamente$ $4.000$ dólares$




En$ el$ cronograma$ valorado$ del$ flujo$ de$ egresos,$ se$ estipuló$ un$ periodo$ de$
tiempo$de$17$meses,$ en$ los$ cuales$ los$dos$primeros$ se$encuentran$enfocados$a$ la$








Como$muestra$ la$ tabla$ de$ plazo$ de$ ventas,$ se$ recopilan$ las$ velocidades$ de$










promedio,$ los$ meses$ de$ venta$ serían$ 23$ por$ lo$ que$ se$ alargaría$ las$ ventas$ con$
respecto$ al$ cronograma$ del$ proyecto$ que$ dura$ 17$ meses,$ y$ se$ espera$ que$ los$
ingresos$ayuden$con$los$costos$del$proyecto.$
Para$ la$velocidad$de$ventas$máxima$de$0,75$unidades$vendidas$por$mes,$es$
necesario$ un$ plazo$ de$ 15$ meses$ de$ venta,$ este$ plazo$ se$ encuentra$ dentro$ del$
cronograma$ del$ proyecto,$ pero$ tomando$ en$ cuenta$ que$ no$ existirían$ cuotas$ por$
pagar,$sino$solo$la$entrada$que$sería$el$30%$y$el$desembolso$(CHIPO)$el$otro$70%.$El$
modelo$de$ingresos$pasaría$tener$una$forma$triangular$mas$no$trapezoidal.$
Una$ vez$ analizado$ los$ meses$ de$ venta$ necesarios$ para$ las$ velocidades$ de$
venta$ tanto$ para$ el$ promedio$ como$máxima,$ la$ empresa$MARMARAL$ se$ propone$
alcanzar$una$meta$de$1,0$unidades$vendidas$por$mes$para$el$proyecto$La$Rinconada,$
es$decir,$la$empresa$busca$en$11$meses$realizar$el$100%$de$las$ventas$del$proyecto.$
La$ meta$ de$ 1,0$ unidades$ vendidas$ por$ mes$ se$ puede$ lograr,$ considerando$ las$
deficiencias$ que$ ocurrían$ en$ los$ otros$ proyectos$ del$ sector.$ Ejemplos$ de$ estas$
deficiencias$ son:$ la$poca$publicidad$ya$ se$en$ redes$ sociales,$ internet$ y$ a$ su$ vez$en$
vallas$ publicitarias,$ y$ de$ igual$ forma$ la$ poca$ atención$ al$ cliente$ al$ momento$ de$
querer$contactar$el$proyecto.$
De$ esa$ forma$ La$ Rinconada$ debe$ basarse$ en$ el$ proyecto$ con$ la$ máxima$
velocidad$de$ventas$y$mejorarlo$para$alcanzar$la$meta$de$1,0$unidades$vendidas$por$






Para$ alcanzar$ la$ meta$ de$ ventas$ de$ una$ unidad$ por$mes,$ se$ debe$ trabajar$
mucho$ en$ la$ estrategia$ comercial.$ El$ trabajo$ que$ se$ debe$ realizar$ es$ a$ nivel$
publicitario$ y$ de$ atención$ al$ cliente,$ dado$ que$ se$ ha$ visto$ que$ la$ competencia$ del$
sector$ ha$ descuidado$de$ cierta$ forma$ estos$ aspectos$ por$ lo$ que$ de$ esa$ forma$ sus$









En$ la$ actualidad$ la$ forma$ de$ buscar$ bienes$ inmuebles$ es$ por$ medio$ del$
internet,$ y$ que$mejor$ forma$ de$ promocionar$ el$ proyecto$ en$ portales$ acordes$ a$ la$
venta$ de$ inmuebles$ como$ lo$ son$ OLX,$ Plusvalía$ y$ Vive1$ por$ mencionar$ los$ más$








Lo$ que$ sigue$ es$mejorar$ la$ atención$ al$ cliente$ y$ brindar$ un$mejor$ servicio.$ Por$ lo$
general,$cuando$accedes$a$la$promoción$de$un$proyecto$te$encuentras$con$un$buzón$
en$ el$ cual$ dejas$ tus$ datos$ para$ que$ la$ empresa$ te$ contacte.$ Ese$ contacto$ con$ el$



























En#el# gráfico# se# aprecia# cómo#van# ingresando# los# valores#mes# a#mes# con#el#
gráfico#en#barras,#mientras#que#el#gráfico#de# línea#nos#muestra#el#valor#acumulado#
hasta# llegar#a# los# ingresos#esperados.#Como#se#puede#observar,#el#flujo#muestra#un#
crecimiento#prácticamente#lineal#hasta#el#mes#15,#donde#corresponde#los#valores#de#
entrada# y# cuotas# según# el# financiamiento# 30D20D50.# Al# mes# 17# se# realiza# el#










Una# vez# determinados# los# valores# totales# tanto# de# los# egresos# como# el# de# los#






El# análisis# estático,# como# su#nombre#mismo# lo# dice,# el# dinero# se# encuentra#
estático,# no# considera# el# valor# del# dinero# con# el# paso# del# tiempo,# es# decir,# no#
considera# el# interés# que# este# acumula# con# el# paso# del# tiempo.# De# este# análisis# se#
obtienen# varios# indicadores# que# nos# ayudan# a# tomar# decisiones# respecto# a# la#







# La# tabla# anterior# nos#muestra,# como# se# determinó# en# anteriores# capítulos,#





















El# análisis# estático# es#muy# importante# ya# que# en# este# análisis# es# donde# los#
inversionistas#se#fijan#para#tomar#decisiones#con#respecto#a#futuras#inversiones,#esto#
por#el#hecho#de#que#no#muchos#de#ellos#conocen#el#análisis#dinámico#que#exhibe#de#








análisis# dinámico# del# proyecto# puro.# En# este# análisis# se# toma# en# consideración# el#
cambio# de# valor# del# dinero# a# través# del# tiempo# por#medio# de# dos# indicadores# en#
particular,# el# VAN# y# la# TIR.# Para# eso# es# de# vital# importancia# conocer# la# tasa# de#











a# la# tasa# de# descuento,# siendo# ese# valor# el# necesario# para# calcular# el# VAN# (Valor#
Actual# Neto),# el# indicador# que# nos# ayuda# a# la# toma# de# decisiones# con# respecto# al#
proyecto#La#Rinconada.#A#continuación,#se#muestra#la#fórmula#para#calcular#el#CAPM.###
!"#$ = &' + ) &* − &' + ,-#




caso# la# construcción# en# Estados#Unidos.# (rm&rf)# es# la# prima#de# riesgo# histórica,# de#







+ De# la#tabla#se#puede#observar#que# la#tasa#de#riesgo#registrada#en#el#mes#de#
agosto#fue#de#2,86%#(Expansión,#2018),# la#prima#de#riesgo#histórica#es#de#13,6%,#el#




#Con#estos#datos# la# tasa#de#descuento#por#el#método#de#CAPM#nos#da# como#
resultado# 25,2%# como# rendimiento# mínimo.# Se# debe# de# tomar# en# cuenta# que# la#
mayoría# de# datos# utilizados# para# calcular# la# tasa# de# descuento# fueron# a# base# de#
datos# de# Estados#Unidos#mas# no# de# Ecuador# y# los# datos# siempre# varían# de# país# a#
país,#por#lo#que#solo#se#lo#va#a#tomar#como#una#referencia.#La#tasa#de#descuento#que#





De# los# capítulos# anteriores# donde# se# determinaron# los# flujos# de# egresos# e#
ingresos# tanto# parciales# como# acumulados,# con# estos# datos# se# procede# realizar# el#
cálculo#de#flujo#de#caja#acumulado,#también#conocido#como#Saldo,#del#proyecto#puro#
La# Rinconada.# El# saldo# de# igual# forma# posee# dos# flujos# tanto# parcial# como#
acumulado.#En# la#siguiente#tabla#se#muestran# los#flujos,#y#se#puede#apreciar#que#el#
Saldo# parcial# posee# dos# cambios# de# signo# en# su# flujo# lo# que# puede# afectar# al#
momento#de#valorar#el#proyecto#con#la#TIR.#
La#figura#38,#nos#da#una#mejor#apreciación#de#lo#que#está#pasando#con#el#flujo#
de# caja# del# proyecto.# Se# puede# apreciar# como# la# gráfica# del# Saldo# acumulado# se#
mantiene#todo#el#cronograma#del#proyecto#negativo#hasta#el#último#mes,#donde#se#
realiza#el#desembolso#del#otro#50%#de#ingresos,#como#se#encuentra#estipulado#en#la#



















el! proyecto,! el! cual! tiene! un! valor! de! $931.250! dólares.! Lo! que! nos! indica! que! la!






Con! el! saldo! parcial! se! puede! calcular! el! valor! actual! neto! (VAN),! el! cual!
representa!una!medida!de!valor!o!riqueza,!por!lo!que!el!VAN!nos!permite!determinar!
cuánto! valor! o! desvalor! puede! generar! el! proyecto! a! la! compañía! (Sapag,! et! al.,!
2014).! El! VAN! se! calcula! con! la! tasa! de! descuento! impuesta! por! la! compañía,! en!
donde!MARMARAL! se! impone!una! tasa! del! 25%!anual.!De! esa! forma! se! calcula! el!
VAN! que! tiene! un! valor! de! $807.350! dólares.! De! igual! forma! con! el! mismo! flujo!












































importancia! realizar! un! análisis! de! sensibilidad,! tomando! en! cuenta! que! existen!
determinadas! variables! que! deben! considerarse! y! hasta! el!momento! no! se! las! ha!
considerado.! Entre! las! variables! más! importantes! que! se! deben! tomar! en! cuenta!
están:!la!variación!en!costos,!la!variación!en!los!ingresos,!variación!en!los!plazos!de!
venta,!y!una!variación!cruzada!entre! ingresos!y!costos.!Este!análisis!de!sensibilidad!
funciona! para! determinar! el! porcentaje! máximo! de! cambio! que! puede! resistir! el!






Se! conoce! muy! bien! que! los! costos! de! construcción! no! permanecen!
constantes!a!lo!largo!del!año,!es!por!esta!razón!que!la!cámara!de!comercio!emite!un!
índice!mes!a!mes!de! las!variaciones!que!han!ocurrido!y!de!esa! forma!se!realiza!un!
análisis! de! variación! de! costos! de!manera! porcentual! para! indicar! el! aumento! de!
valor!en!costos.!El!aumento!se!realiza!tanto!a!nivel!de!costos!directos!e! indirectos,!
por! lo!que!nuestro! flujo!de! caja! cambia! y! a! su! vez!nuestro!VAN!va! cambiando.! Se!
realiza!la!interacción!porcentual!hasta!que!el!VAN!sea!cero,!puesto!que!ese!sería!la!








Antes! de! realizar! la! variación! de! costos,! el! proyecto! La! Rinconada! tenía! un!
VAN! de! $807.350! dólares.! Como! se! muestra! en! la! tabla,! conforme! aumenta! la!




$2.343.500,! y! el! proyecto! puede! aumentar! hasta! un! costo! total! de! $3.235.168! y!
tener!un!VAN!de!$0.!






























ser! menor! que! el! rendimiento! mínimo! esperado! y! porque! ya! no! cumple! con! el!
criterio!de!viabilidad!estipulado!al!principio!por!el!promotor.!!
5.3.3.2!Variación*de*los*ingresos*
Los! ingresos!de! igual! forma! sufren! variaciones,! pero!estos! son! a! la! baja.! La!
variación!porcentual!a!la!baja!se!da!en!los!ingresos,!lo!que!resultan!en!un!cambio!en!
el!flujo!de!caja!total!y!de!igual!forma!en!el!cambio!en!los!indicadores!principales!los!











Sin! realizar! ningún! tipo! de! variación! porcentual,! el! proyecto! La! Rinconada!
obtiene!un!VAN!de!$807.350!dólares.!Realizando!la!interacción!con!la!ayuda!de!una!
hoja!de!cálculo!como!lo!es!Excel,!se!determina!que!el!límite!de!variación!porcentual!
que! se! puede! realizar! en! los! ingresos! es! del! c27,56%.! Llegado! a! ese! porcentaje! el!
valor! del! VAN! se! convierte! en! $0! y! la! TIR! se! convierte! en! la! tasa! de! descuento!
impuesta!por!el!promotor!del!25%.!Los!ingresos!sin!ningún!cambio!son!de!un!total!de!
















ingresos.! La! pendiente! con! la! que! cambia! el! VAN! según! va! disminuyendo! el!
porcentaje!de!ingresos!en!1%!es!de!$146.462.!El!VAN!alcanza!su!valor!límite!de!$0,!
cuando! existe! una! disminución! porcentual! del! 27,56%.! Una! disminución! mayor!
significa!que!el!proyecto!se!vuelve!no!viable!tomando!en!cuenta!el!criterio!del!VAN!
para!el!proyecto,!puesto!que!este!se!vuelve!negativo.!



















tanto! los! costos! como! los! ingresos,! al!mismo! tiempo.!De! esa! forma,! se! procede! a!
realizar! una! sensibilidad! que! considera! al! mismo! instante! lo! que! pasa! cuando! el!
porcentaje!de!costos!aumenta!y!el!porcentaje!de!ingresos!disminuye.!





alcanzar! un! 27,56%.! Siendo! estos! analizados! por! separado.! Sin! embargo,! como! se!
dijo! anteriormente,! es! necesario! analizar! los! dos! escenarios! cuando! ocurren! al!







De! la! tabla! mostrada! anteriormente,! podemos! determinar! con! mayor!
claridad! cómo! va! variando! el! VAN! de! acuerdo! a! como! aumenta! y! disminuyen! los!
porcentajes!de!costos!y!de! ingresos.!De!esta! tabla!se!puede!decir!que!el!escenario!
más!crítico!que!se!puede!encontrar!es!cuando!se!presenta!un!aumento!del!10%!en!



























un! índice! alto,! pero! su! pendiente! creciente! cada! vez! más! va! disminuyendo.! El! producto!
interno! bruto! por! su! parte,! se! mantiene! con! un! porcentaje! positivo! y! con! pendiente!
creciente! tras! salir! del! bache! que! existió! cuando! ocurrió! el! terremoto! de! Pedernales.! ! La!




En! cuanto! al! Estudio* de* Mercado* se! concluye! que! el! proyecto! La! Rinconada! se!













dinámico,! el! proyecto! La!Rinconada!es! un!proyecto! viable! ante! los! diferentes! indicadores!
que!estos!manejan.!En!el!caso!del!análisis!estático:! la!utilidad,!el!margen!y! la! rentabilidad!




Este! análisis! nos! permite! concluir! la! viabilidad! del! proyecto! La! Rinconada! en! los!
diferentes!aspectos!en!los!cuales!se!le!analizó!y!evaluó,!siempre!tomando!en!cuenta!ciertas!
consideración!y!recomendaciones!que!se!realizaron!en!cada!uno!de!los!diferentes!capítulos,!
por!lo!que!se!recomienda!que!se!lleve!a!cabo!el!proyecto!La!Rinconada.!
! !
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8.!ANEXOS*
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8.2!Anexo!B:!Implantación!proyecto.!
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8.3!Anexo!C:!Planos!arquitectónicos.!
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8.4!Anexo!D:!Simulador!de!crédito!financiero.!
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